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I. ОБЩАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА ДИССЕРТАЦИОННОЙ РАБОТЫ 
Актуальность темы исследования. В рыночной экономике недвижимость является 
одним из важнейших элементов рыночной инфраструктуры. В связи с этим широкое распро-
странение получил инфраструктурный подход к управлению недвижимостью, который рас-
сматривает каждый объект недвижимости как элемент комплексной рыночной инфраструк-
туры на уровне какой-либо территории (страна, регион, город). В соответствии с этим под-
ходом управленческие решения в сфере недвижимости принимаются исходя из текущей и 
будущей потребности территории в объектах инфраструктуры. Такой подход уместен и эф-
фективен при развитии комплекса недвижимости территории, особенно учитывая приори-
тетность инфраструктуры в развитии экономики России, обозначенную президентом РФ в 
модели «4И» (инновации, инвестиции, инфраструктура, информация). Однако инфраструк-
турный подход не дает полного представления об управлении отдельным объектом недви-
жимости, который, являясь элементом рыночной инфраструктуры, должен быть востребован 
на рынке и приносить доход собственнику и управляющей компании. Таким образом, совре-
менный подход к управлению недвижимостью должен решать задачу управления комплекс-
ным продуктом объекта недвижимости, т.е. всего спектра услуг и возможностей, которые 
позволяют потребителям (арендаторам, покупателям и т.д.) эффективно решать собственные 
задачи и повышают ценность объекта недвижимости для потребителей. 
Коммерческая недвижимость – один из наиболее динамичных сегментов современно-
го рынка недвижимости в России, чутко реагирующий на изменение запросов бизнеса. Акту-
альность развития механизма управления объектами выставочной недвижимости, относящи-
мися к коммерческой недвижимости, связана с количественным ростом и постоянным каче-
ственным изменением потребностей бизнеса в деловых коммуникациях, направленных на 
поиск новых возможностей и стратегий развития. При этом часто управление объектом вы-
ставочной недвижимости сводится к предоставлению на коммерческой основе места для 
проведения выставок (размещения стендов). С нашей точки зрения, организационно-
экономический механизм управления объектом выставочной недвижимости, основанный на 
продуктовом подходе, должен предусматривать подробное исследование запросов потреби-
телей, тщательное обследование возможностей самого объекта, формирование качественного 
выставочного продукта и инструменты мотивации потребителей к пользованию предлагае-
мым продуктом. Кроме того, необходимо учитывать высокую роль объектов выставочной 
недвижимости для экономического развития территории, т.к. именно на базе этих объектов 
происходит концентрация элементов модели «4И». 
Таким образом, необходимо развитие существующего организационно-экономического 
механизма управления объектами выставочной недвижимости на основе продуктового под-
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хода, что позволит, с нашей точки зрения, повысить ценность этих объектов для потенциаль-
ных потребителей и их доходность для собственников и управляющих компаний, что обу-
славливает актуальность выбранной темы.  
Степень разработанности проблемы: Различные аспекты теории и практики управле-
ния недвижимостью исследованы многими учеными. К наиболее значимым трудам, посвя-
щенным общим вопросам управления недвижимостью, классификации недвижимости, осо-
бенностям управления отдельными видами недвижимости, можно отнести работы 
А.Н.Асаула, В.А.Горемыкина, М.А.Горенбургова, Ю.М.Горенбургова, П.Г.Грабового,       
Н.В. Городновой, В.В.Иванова, И.А.Жилкина, В.М.Кожухара, А.Б.Крутика, С.Н.Максимова, 
А.В. Татаровой, М.Л. Разу, О.К.Хана и др. Однако, большинство авторов рассматривают та-
кие известные виды коммерческой недвижимости, как офисная, торговая, складская и гости-
ничная недвижимость.  
Выставочная недвижимость – относительно новый вид коммерческой недвижимости, 
выполняющий особую экономическую роль и функции, и вследствие этого требующий от-
дельного рассмотрения вопросов управления им. Роль объектов выставочной недвижимости 
для развития территорий и интеграции стран и регионов в мировую экономическую систему, 
сервис выставочных центров, особенности организации выставочных мероприятий, россий-
ский и международный опыт управления объектами выставочной недвижимости (ОВН) изу-
чены в работах S.Miller, B.Syskind, M. Vanneste, S. de Wit, Э.Б. Гусева, С.А. Корепановой, А. 
Лоскута, О. Монтгомери, Д. Олвуда, А. Олишевского, Г.С. Пекаря, В.Г. Петелина, В.А. Про-
кудина, А.Г. Салащенко, О. Соловей, Л.Е. Стровского, Е.Д. Фроловой. Более точное пред-
ставление о современных закономерностях развития мировой экономической системы пред-
ставлено в трудах таких авторов, как S.Sassen, М.Кастельс, Э.Г.Кочетов. Различные аспекты 
управления в сфере коммерции и торговли, необходимые для точного понимания специфики 
управления объектами выставочной недвижимости, рассматривались в работах B.Hallier, 
В.М. Каточкова. 
Особенности развития выставочной деятельности в России не позволяют в чистом виде 
применять зарубежные подходы к формированию организационно-экономического меха-
низма управления ОВН. При этом вопросы развития такого механизма с целью повышения 
эффективности эксплуатации ОВН до сих пор не решены и требуют дальнейшего изучения. 
В этой связи целесообразным представляется сформировать подход к развитию организаци-
онно-экономического механизма управления ОВН, ориентированный на особенности этого 
вида коммерческой недвижимости и специфику управления им в России. Указанные обстоя-
тельства и определили выбор темы, цели и задач данного диссертационного исследования. 
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Цель и задачи исследования. Целью диссертационного исследования является раз-
витие организационно-экономического механизма управления объектами выставочной не-
движимости как вида коммерческой недвижимости и его теоретико-методическое обоснова-
ние. 
Для достижения поставленной цели необходимо решить следующие задачи: 
1. Изучить и классифицировать существующие подходы к управлению коммерче-
ской недвижимостью, выявить их преимущества и недостатки, сформулировать подход, ос-
нованный на формировании и управлении продуктом объекта коммерческой недвижимости 
2. Выявить и систематизировать управленческие функции, лежащие в основе управ-
ления ОВН и учитывающие факторы его внутренней и внешней инфраструктуры, ориенти-
рованные на управление продуктом ОВН 
3. Исследовать принципы управления объектами коммерческой недвижимости и оп-
ределить их специфику при развитии организационно-экономического механизма управле-
ния ОВН как особого вида коммерческой недвижимости 
4. Разработать методику проведения экспертизы ОВН как одного из элементов  ор-
ганизационно-экономического механизма управления ОВН 
5. Сформировать комплексную модель организационно-экономического механизма 
управления ОВН, учитывающую специфику этого вида коммерческой недвижимости и ори-
ентированную на управление продуктом ОВН. 
Объектом исследования диссертационной работы является система управления объ-
ектами недвижимости применительно к объектам выставочной недвижимости. 
Предметом исследования является совокупность теоретических, методических и прак-
тических аспектов, связанных с подходами, принципами, целями управления ОВН, эксперти-
зой таких объектов с точки зрения формирования выставочного продукта, взаимодействием с 
его потребителями, которые являются элементами организационно-экономического меха-
низма управления ОВН. 
Изложенные предмет, объект, цель и задачи исследования определили логику диссер-
тационного исследования. 
Область исследования. Содержание диссертации соответствует требованиям паспорта 
специальности ВАК 08.00.05 – «Экономика и управление народным хозяйством», специали-
зация 15 – «Экономика, организация и управление предприятиями, отраслями, комплексами. 
Строительство», пункты 15.68 – «Развитие теории и методологии управления недвижимо-
стью», 15.71 – «Управление объектами недвижимости». 
Теоретическая, методологическая и информационная основы исследования.  Тео-
ретической основой работы послужили труды зарубежных и российских авторов в сфере 
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управления коммерческой недвижимостью, формирования сервисного продукта на базе не-
движимости, особенностей управления различными видами недвижимости и факторов, 
влияющих на различия в управлении, включая фундаментальные исследования и публикации 
в специализированных периодических изданиях. Нормативно-правовую базу исследования 
составили законодательные акты и нормативные документы Российской Федерации и ее 
субъектов. 
Методологическую основу работы образуют общенаучные методы познания. В иссле-
довании использовались принципы и методы предметно-логического и структурно-
функционального анализа, статистические методы анализа исходной информации, приемы 
системного анализа, экономико-организационного анализа. 
 Информационной базой являются статистические данные из официальных источников, 
отчетов и исследований зарубежных (AUMA, FKM, UFI, ICCA, AIPC) и российских (РСВЯ, 
ВТАА) ассоциаций выставочной и конгрессной деятельности, координационного совета по 
выставочной деятельности Администрации г. Екатеринбурга, координационного совета по 
въездному туризму Администрации г.Екатеринбурга, данные, опубликованные в отечествен-
ных и зарубежных монографиях и периодических изданиях, а также результаты анкетирова-
ния, экспертных опросов, проведенных автором на российских, областных и городских вы-
ставочных и конгрессных мероприятиях, личного участия автора в международных выстав-
ках и конференциях в сфере выставочной и конгрессной деятельности. 
Результаты исследования, полученные лично автором: 
 Проанализированы и классифицированы существующие подходы к управлению объ-
ектами коммерческой недвижимостью; выявлены их преимущества и недостатки; предложен 
новый продуктовый подход, учитывающий преимущества выявленных подходов; введено в 
научный оборот понятие «коммуникационная недвижимость», отражающее специфику объ-
ектов недвижимости, предоставляющих информационно-выставочный продукт.  
 Определены и систематизированы управленческие функции, формирующие органи-
зационно-экономический механизм управления ОВН. 
 Сформулирован комплекс принципов управления ОВН, являющийся одним из эле-
ментов организационно-экономического механизма управления ими, в основе которого ле-
жат базовые принципы управления недвижимостью, скорректированные с учетом специфики 
ОВН, а также дополнительные принципы, необходимые для формирования и управления 
продуктом ОВН. 
 Разработана методика проведения четырехфакторной экспертизы объекта выставоч-
ной недвижимости, которая систематизирует обследование такого объекта и позволяет 
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сформировать аналитическую матрицу с целью обоснования управленческих решений по 
формированию информационно-выставочного продукта на базе ОВН. 
 Предложена комплексная модель развития организационно-экономического меха-
низма управления ОВН, включающая ряд новых элементов и корректировку части сущест-
вующих элементов этого механизма с учетом продуктового подхода к управлению ОВН. 
Научная новизна диссертационной работы состоит в развитии организационно-
экономического механизма управления объектами выставочной недвижимости как вида 
коммерческой недвижимости на базе предложенного продуктового подхода к управлению 
объектами коммерческой недвижимости и заключается в следующем: 
 Предложен продуктовый подход к управлению объектами коммерческой недвижимо-
сти, основанный на систематизации и развитии терминологической базы в области управле-
ния объектами коммерческой недвижимости, который, в отличие от существующих подхо-
дов, ориентированных на объект строительства, направлен на формирование уникального 
продукта объекта коммерческой недвижимости с учетом возможностей окружающей бизнес-
среды, что позволяет создать повышенную ценность услуг такого объекта  для потребителя и 
усилить его конкурентные позиции (п. 15.68). 
 Сформулирован комплекс управленческих функций с учетом факторов внешней и 
внутренней среды объекта выставочной недвижимости как вида коммерческой недвижимо-
сти, положенный в основу формирования организационно-экономического механизма 
управления объектом выставочной недвижимости, представляющий собой инструмент воз-
действия на данные факторы, обеспечивающий своевременное и эффективное реагирование 
системы управления на изменения факторов внешней и внутренней среды объекта выставоч-
ной недвижимости (п. 15.68). 
 Адаптированы принципы управления объектами коммерческой недвижимости в от-
ношении объектов выставочной недвижимости с учетом социально-коммерческой специфи-
ки целей управления ими, что позволяет учесть интересы как собственников и управляющих 
компаний объектов выставочной недвижимости, так и государства, заинтересованного в реа-
лизации своих политических, экономических, социальных и других целей с помощью объек-
тов выставочной недвижимости (п. 15.71) 
 Предложена методика четырехфакторной экспертизы объектов выставочной недви-
жимости, включающая в себя такие виды экспертиз, как архитектурно-техническая и место-
положения, внешней и внутренней инфраструктуры и услуг и управленческую, позволяющая 
определить возможности наиболее эффективного использования объекта выставочной не-
движимости и сформировать аналитическую матрицу, являющуюся основой для построения 
стратегии управления объектом выставочной недвижимости  (п. 15.71) 
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 Разработана комплексная модель развития организационно-экономического механиз-
ма управления объектом выставочной недвижимости, основанная на применении продукто-
вого подхода, учитывающая специфику объектов выставочной недвижимости как вида ком-
мерческой недвижимости и особенности взаимодействия с потребителями информационно-
выставочного продукта, предоставляемого на базе объекта выставочной недвижимости, что 
позволяет повысить эффективность управления данным объектом   (п. 15.71). 
Теоретическая и практическая значимость исследования. Теоретическая значи-
мость исследования заключается в универсальности предложенного продуктового подхода к 
управлению объектами недвижимости, формировании системы терминов управления объек-
тами выставочной недвижимости, модели информационно-выставочного продукта в рамках 
продуктового подхода, а также методике четырехфакторной экспертизы объекта недвижимо-
сти с построением аналитической матрицы как базы для разработки комплексной модели ор-
ганизационно-экономического механизма управления ОВН.  
Практическое значение работы заключается в возможности применения полученных 
автором результатов для формирования или оптимизации организационно-экономического 
механизма управления отдельным ОВН или комплексом выставочной недвижимости регио-
на. 
Апробация результатов исследования. Результаты исследования использованы при 
разработке стратегического плана развития города Екатеринбурга, а именно в рамках страте-
гических проектов «Екатеринбург - международный выставочный центр», «Екатеринбург - 
международный конгресс-центр», заложены в основу стратегической программы «Екатерин-
бург – международный центр деловых коммуникаций», применены в системе управления 
отдельными выставочными центрами Екатеринбурга. Практические результаты исследова-
ния, их использование подтверждены соответствующими актами о внедрении. 
Основные положения и выводы диссертационного исследования представлены на 8 ме-
ждународных, всероссийских и региональных научно-практических конференциях.  
Публикации. По теме диссертации опубликовано 20 работ общим объемом 55,6 п.л. (в 
т.ч. 20,5 п.л. автора), из них 2 статьи в ведущих рецензируемых научных изданиях  согласно 
перечня ВАК Министерства образования и науки РФ. 
Объем и структура работы. Диссертационная работа состоит из введения, трех глав, 
заключения, списка использованных источников из 151 наименования и 11 приложений. Ра-
бота общим объемом 165 страниц содержит 21 рисунок и 36 таблиц. 
Структура диссертации определяется целью и задачами исследования. 
Во введении дано обоснование актуальности темы, раскрыты цель и задачи исследова-
ния, определены объект и предмет исследования, оценены состояние и степень разработан-
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ности исследуемой проблемы, показаны основные результаты, полученные лично автором, 
отражается научная новизна и практическая значимость исследования. 
В первой главе «Развитие организационно-экономического механизма управления объ-
ектами выставочной недвижимости в условиях формирования мирового рынка выставочных 
услуг» проанализировано изменение подходов к управлению объектами недвижимости с 
учетом временного фактора, изучены и систематизированы современные подходы к управ-
лению различными видами объектов недвижимости, сформулирован продуктовый подход к 
управлению недвижимостью как развитие инфраструктурного подхода, предложены понятия 
коммуникационной недвижимости и информационно-выставочного продукта, исследована и 
адаптирована применительно к ОВН система принципов управления недвижимостью, систе-
матизированы факторы формирования механизма управления объектами недвижимости. 
Во второй главе «Исследование современных тенденций управления выставочной не-
движимостью» определены мировые центры выставочной деятельности и выявлены основ-
ные принципы и закономерности управления объектами выставочной недвижимости в них, 
исследована и сформулирована специфика управления региональными комплексами выста-
вочной недвижимости, проведен анализ сервисной составляющей ОВН в мировых центрах 
выставочной деятельности и дана оценка ее роли в управлении ОВН. 
В третьей главе «Развитие организационно-экономического механизма управления 
объектами выставочной недвижимости» обоснована четырехфакторная методика экспертизы 
ОВН как элемент механизма управления им, предложена комплексная модель организацион-
но-экономического механизма управления ОВН, произведена оценка влияния ОВН на при-
влекательность регионального информационно-выставочного продукта. 
В заключении даны основные выводы и обобщены результаты диссертационного иссле-
дования. 
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II. ОСНОВНЫЕ ПОЛОЖЕНИЯ И РЕЗУЛЬТАТЫ ИССЛЕДОВАНИЯ,  
ВЫНОСИМЫЕ НА ЗАЩИТУ 
1. Предложен продуктовый подход к управлению объектами коммерческой не-
движимости, основанный на систематизации и развитии терминологической базы в об-
ласти управления объектами коммерческой недвижимости, который, в отличие от су-
ществующих подходов, ориентированных на объект строительства, направлен на фор-
мирование уникального продукта объекта коммерческой недвижимости с учетом воз-
можностей окружающей бизнес-среды. 
В диссертационной работе подход к управлению недвижимостью рассматривается как 
элемент механизма управления объектом недвижимости, определяющий логику принятия 
решений и распределения управленческих функций. На основе анализа литературы по 
управлению объектами недвижимости автором выявлен ряд подходов к управлению объек-
тами недвижимости, отличающихся друг от друга приоритетами при принятии управленче-
ских решений. В результате систематизации подходов в работе сделан вывод о том, что наи-
более комплексным подходом, реализующим принципы системного управления, является 
сервейинговый подход, а другие подходы являются его развитием по стратегически важным 
сферам управления объектом недвижимости. Систематизация подходов представлена на 
рис.1.  
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Обозначенная система подходов к управлению недвижимостью определяет их иерар-
хию, а также гибкость при выборе наиболее эффективного подхода в зависимости от изме-
нения условий управления. При этом данные подходы по разному определяют приоритеты 
при принятии управленческих решений: для клиенториентированного подхода – это запросы 
потребителей, для сетевого – формирование наиболее эффективной сети партнеров и т.д. 
Произведенный в диссертации анализ приоритетов принятия управленческих решений пока-
зал, что в конечном итоге деятельность по управлению объектом коммерческой недвижимо-
сти должна быть направлена на формирование на базе этого объекта наилучшей ценности 
для потребителя и системы взаимодействия с потребителем, в результате чего будут реали-
зованы коммерческие интересы собственников объекта. Клиенториентированный подход 
предусматривает формирование такой ценности за счет возможностей самого объекта. Одна-
ко, при включении в сферу анализа преимуществ сетевого, средового и других подходов, 
указанных на рис.1, управление объектом недвижимости выходит за пределы одного объекта 
и учитывает весь комплекс возможностей, предоставляемых собственными ресурсами объек-
та и ресурсами внешней среды, который может повысить совокупную ценность объекта для 
потребителя.  Таким образом, в работе предлагается продуктовый подход к управлению объ-
ектом коммерческой недвижимости, который представляет собой развитие существующих 
подходов на основе объединения предоставляемых ими преимуществ и направлен на форми-
рование уникального продукта объекта с учетом ресурсов его внутренней и внешней среды с 
целью наилучшего удовлетворения запросов потребителей. Под продуктом объекта недви-
жимости понимается комплекс услуг и возможностей, который в наибольшей мере соответ-
ствует запросам потребителей и может быть ими приобретен и использован на базе объекта 
недвижимости.  
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Рис. 2. Продуктовый подход к управлению объектом коммерческой недвижимости 
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Необходимость формирования уникального, узнаваемого и эффективного продукта по-
требителю обуславливается еще и высоким уровнем конкуренции в большинстве секторов 
коммерческой недвижимости. 
Анализ литературы по управлению недвижимостью показал, что указанные на рис. 1 
подходы к управлению объектами коммерческой недвижимости изучаются в основном при-
менительно к торговой, офисной и складской недвижимости, а также в последнее время - к 
гостиничной недвижимости и кинотеатрам. Специфика подходов в отношении управления 
объектами выставочной недвижимости (ОВН), формирующими относительно новый сегмент  
рынка коммерческой недвижимости, пока не была изучена. ОВН – объекты коммерческой 
недвижимости, предназначенные для проведения выставок и сопутствующих им мероприя-
тий, обладающие рядом особенностей по сравнению с другими объектами коммерческой не-
движимости: 1. большие площади выставочных центров;  2. размещение на окраинах или 
даже за пределами городов; 3. активные потоки деловых туристов (участников и посетителей 
выставок); 4. необходимость обеспечения всего комплекса услуг для организации и проведе-
ния мероприятий, комфортной и безопасной работы и пребывания людей непосредственно 
на территории объекта; 5. высокая динамика смены арендаторов (организаторов выставоч-
ных мероприятий); 6. гибкость и сложность прогнозирования графика арендных поступле-
ний 7. Соотношение сдаваемых в аренду и свободных площадей ОВН достигает 50/50, т.е. 
половина площадей не приносит дохода собственнику, но должна содержаться на высоком 
уровне. 8. нормальные сроки окупаемости – от 8 до 15 лет.  
Потребителями продукта ОВН являются организаторы выставок, их участники (экспо-
ненты) и посетители. Сложность формирования продукта ОВН заключается в разнообразии 
запросов потребителей, обусловленной их частой сменой, а также отличиями в их потребно-
стях. Исследование услуг, важных для указанных потребителей при принятии решений об 
организации/участии в выставках, проведенное в диссертации, позволило сделать следую-
щие выводы:  
- услуги, оказываемые за счет ресурсов самого ОВН (аренда выставочных и конгресс-
ных площадей, выставочного оборудования, услуги персонала) не являются основными при 
формирования потребительской ценности предложения ОВН; 
- существенное значение для привлекательности ОВН имеют услуги и возможности ок-
ружающей инфраструктуры и среды (доступность месторасположения, транспортные раз-
вязки; услуги гостиниц, маркетинговых агентств, транспортных компаний и др.). 
- в конкурентной борьбе за потребителя участвует не отдельный ОВН, а весь комплекс 
субъектов территории (региона), которые вместе формируют продукт для потребителей. Та-
кой комплекс назван нами региональной выставочной системой (рис. 3) 
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Как показывает рис.3, ОВН – неотъемлемая часть региональной выставочной системы, 
поэтому при применении продуктового подхода продукт ОВН должен формироваться с уче-
том всех элементов этой системы. Комплексный продукт региональной выставочной систе-
мы назван нами региональным информационно-выставочным продуктом, так как он решает 
задачи потребителей не только в сфере организации выставок, но в сфере информации и 
коммуникаций, необходимых для реализации деловых целей. С учетом этого в диссертаци-
онной работе также предложен термин «коммуникационная недвижимость» для видов ком-
мерческой недвижимости, основным предназначением которых является решение задач ин-
формационного обмена и деловых коммуникаций своих потребителей (выставочная и кон-
грессная недвижимость). 
2. Сформулирован комплекс управленческих функций с учетом факторов внеш-
ней и внутренней среды объекта выставочной недвижимости как вида коммерческой 
недвижимости, положенный в основу формирования организационно-экономического 
механизма управления объектом выставочной недвижимости.  
В диссертационной работе обосновано, что на привлекательность продукта ОВН ока-
зывают влияние не только внутренние, но и внешние факторы. Поэтому при развитии меха-
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низма управления ОВН необходимо систематизировать данные факторы и сформировать ин-
струменты, соответствующие функциям управления, которые обеспечат наилучшее взаимо-
действие с данными факторами. В табл. 1 приведены те функции управления, которые отра-
жают специфику ОВН при взаимодействии с внешними и внутренними факторами. 
Таблица 1 – Специфические функции управления ОВН 
№ Группы 
факторов 
Факторы  Функции управления ОВН 
Планирование Организация Мотивация Контроль 
1 2 3 4 5 6 7 
Внешние факторы 
1 Экономи-
ческие 
Экономическая 
ситуация,  эко-
номическое 
развитие; инно-
вации 
Прогнозирова-
ние доли ло-
кальных и не-
локальных 
арендаторов 
Выявление, 
финансирова-
ние и внедре-
ние инноваций  
Привлечение 
не-локальных 
арендаторов  
Контроль ре-
зультатов, мо-
ниторинг 
Интеграцион-
ные процессы 
Реализация целей интеграции в 
мировой и национальный рынок 
выставочных услуг; реализация 
целей интеграции региональных 
предприятий 
Мотивация 
экспонентов к 
участию 
Доля зару-
бежных и на-
циональных 
(локальных)  
участников 
2 Государ-
ственно-
политиче-
ские 
Гос. политика в 
сфере различ-
ных видов не-
движимости 
Возможность 
участия госу-
дарства как со-
собственника 
Учет интере-
сов государст-
ва 
Обеспечение соответствия 
стандартам различного уровня, 
законодательству, нормам и 
другим документам в сфере 
ОВН 
3 Законода-
тельно-
юридиче-
ские 
Юридические 
основы приоб-
ретения и вла-
дения 
Учет земельных взаимоотноше-
ний; участие представителей от-
расли в органах гос.управления 
 Контроль 
юридической 
чистоты до-
кументов 
4 
  
Рыночные Потребитель-
ские предпоч-
тения 
Формирование и адаптация продукта ОВН в соот-
ветствии с запросами потребителей 
Повышение 
доли лояль-
ных потреби-
телей 
Изменения со-
ответствующе-
го рынка не-
движимости 
Формирование и внедрение предложений по оп-
тимизации характеристик ОВН 
Повышение 
средней оцен-
ки качества 
услуг 
Конкуренты Анализ действий конкурентов и 
разработка мероприятий с целью 
оптимизации собственных мар-
кетинговых стратегий (объекты, 
цены, стратегии позиционирова-
ния) 
 Контроль эко-
номических 
показателей 
Инфраструкту-
ра, окружение 
объекта 
Развитие сете-
вых взаимоот-
ношений 
Отслеживание изменений окружения объекта, 
выделение значимых изменений и использова-
ние их в целях повышения эффективности экс-
плуатации ОВН 
Имидж регио-
на, его воспри-
ятие целевыми 
группами 
Участие в про-
ектах по имид-
жу территорий 
Использование позитивного или нивелирования 
негативного имиджа региона в маркетинговой 
стратегии ОВН 
 5 Географи-
ческие 
Географическое 
положение ре-
гиона 
Участие в про-
ектах развития 
доступности 
Использование позитивных или нивелирование 
негативных сторон географического положения 
региона в работе с потребителями ОВН 
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Окончание табл. 1 
1 2 3 4 5 6 7 
Внутренние факторы 
6 Связанные 
с объектом 
Физическое 
состояние 
объекта 
Проведение экспертиз физи-
ческого состояния объекта  
Осуществление ремонтных 
работ, модернизации 
Использование 
особенностей 
ОВН в марке-
тинговой стра-
тегии 
Контроль по-
казателей со-
стояния ОВН 
Местоположение Участие в 
проектах раз-
вития транс-
портной сети 
Использование позитивных или нивелирование 
негативных сторон местоположения ОВН 
Тип здания Достижение целевых показа-
телей дохода 
Обслуживание мероприятий 
различных форматов 
Достижение целевых показате-
лей дохода 
Контроль и оптимизация расхо-
дов по эксплуатации ОВН 
Класс объекта 
Площадь здания 
7 Связанные 
с управле-
нием объ-
ектом 
Цель собствен-
ника 
Соблюдение баланса целей собственника и управляющей компа-
нии; распределение доходов 
Распределение 
функций, полно-
мочий и ответст-
венности между 
собственником и 
управляющей 
компанией 
Взаимодействие собственника 
и управляющей компании; 
организация взаимодействия 
с подрядчиками 
Получение фи-
нансового ре-
зультата 
Контроль вы-
полнения 
функций и 
достижения 
результатив-
ности 
Повышение квалификации сотрудников управ-
ляющей компании 
 
Как видно из табл. 1, факторы внешней и внутренней среды оказывают определяющее 
воздействие на функции управления ОВН и формируют необходимость создания блоков 
этих функций в соответствии с блоками факторов, на которые они воздействуют. 
3. Адаптированы принципы управления объектами коммерческой недвижимости 
в отношении ОВН с учетом социально-коммерческой специфики целей управления 
ими.  
В результате диссертационного исследования было выяснено, что в России инвестора-
ми и собственниками ОВН являются в основном частные лица, реализующие свои коммер-
ческие интересы. С точки зрения развития региональной экономики модель государственно-
частного управления более эффективна, т.к. ОВН – основной элемент выставочной системы 
региона, через который государство может реализовывать свои интересы в сфере  регио-
нального социально-экономического развития. На основе исследования общих принципов 
управления коммерческой недвижимостью, в диссертационной работе предлагается адапти-
ровать их трактовку с учетом особенностей ОВН, а также дополнить двумя дополнительны-
ми принципами: принципом баланса интересов и принципом формирования бизнес-среды 
(табл.2). 
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Таблица 2 – Принципы управления ОВН 
№ Формулировка 
принципа 
Адаптация 
1 2 3 
1 Принцип  
пообъектного 
управления 
Основным объектом управления является выставочный павильон, вы-
ставочный центр или выставочный комплекс, которые могут являться 
одним зданием или комплексом зданий различного предназначения, 
расположенными на специально выделенном для этого земельном 
участке 
2 Принцип целе-
направленности 
управления 
Социально-коммерческие цели собственника ОВН должны быть из-
меримы, достижимы, реалистичны. На основании этих целей, мони-
торинга рынка и анализа состояния ОВН применительно к каждому 
ОВН разрабатываются стратегии и программы управления (текущие и 
среднесрочные).  
3 Принцип эко-
номической 
обоснованности 
управленческих 
решений 
Сотрудничество собственника ОВН и государства приводит к приня-
тию решений с преобладанием социальных целей, а также задач раз-
вития экономики и бизнеса региона. Должны быть четко определены 
формы и результаты взаимодействия собственника ОВН и государст-
ва 
4 Принцип наи-
лучшего и наи-
более эффек-
тивного исполь-
зования 
Альтернативными вариантами использования ОВН является торгов-
ля, длительные ярмарки, распродажи, а также какие-либо другие ме-
роприятия (шоу и праздничные программы, фестивали, спортивные 
мероприятия, свадьбы и др.) Сложность заключается в тесной связи 
ОВН с интересами государства: решение об альтернативном исполь-
зовании ОВН принимается не только на основе экономической целе-
сообразности, но и в соответствии со стратегией регионального раз-
вития, имиджем ОВН, графиком утвержденных региональными орга-
нами власти мероприятий и т.д.  
5 Принцип един-
ства системы 
управления 
В дополнение к целям собственника добавляются социальные цели 
государства, влияющие на построение системы управления 
 
6 
Принцип ком-
плексности 
управления 
Полностью распространяется на управление ОВН 
 
7 
Принцип про-
фессионализма 
управления 
Полностью распространяется на управление ОВН. Ситуация ослож-
няется отсутствием в настоящее время специализированных на 
управлении ОВН компаний, а также недостатком кадров, имеющих 
специальную подготовку, знания, навыки, и недоработкой стандартов 
и методик 
8 Принцип балан-
са интересов 
В сфере ОВН – учет интересов частных собственников и государства 
при выборе партнеров, тематик мероприятий, приоритетности участ-
ников различных мероприятий и т.д. 
9 Принцип фор-
мирования биз-
нес-среды 
Формирование информационно-выставочного продукта в рамках объ-
екта выставочной недвижимости; обеспечение комплекса услуг по 
организации выставочного мероприятия, консалтинговых компаний, 
маркетинговых агентств, конференц-услуг, дизайна и застройки вы-
ставочных стендов, гостиниц и др.; соответственно, сам объект ОВН 
должен располагать не только выставочными павильонами, но и 
офисным центром, конгресс-холлом, складом для хранения выставоч-
ного и конгрессного оборудования и др.) 
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Данные принципы, положенные в основу развития организационно-экономического 
механизма управления ОВН, позволят учесть интересы всех лиц, заинтересованных в управ-
лении и эксплуатации ОВН: государства, частных собственников и управляющих, организа-
торов, экспонентов, посетителей. Кроме того, приведенная адаптация принципов управления 
объектами недвижимости учитывает специфику формирования продукта ОВН, заключаю-
щуюся в необходимости соответствия запросам неоднородных и изменчивых потребитель-
ских групп. Отличительными особенностями предлагаемой формулировки принципов 
управления ОВН являются учет интересов реализации стратегии регионального экономиче-
ского развития (что позволяет сформулировать цели управления ОВН не как коммерческие, а 
как социально-коммерческие), а также соответствие знаниевому подходу развития совре-
менной экономики, формирование комплекса услуг на территории ОВН, который решает 
комплекс задач потенциального заказчика. 
4. Предложена методика четырехфакторной экспертизы ОВН, включающая в себя 
такие виды экспертиз, как архитектурно-техническая и местоположения, внешней и 
внутренней инфраструктуры и услуг и управленческую. 
В диссертационной работе показано, что для развития механизма управления ОВН 
большое значение имеет способность управляющего своевременно и адекватно оценить 
влияние внешних и внутренних факторов. В соответствии с сервейинговым подходом, кото-
рый не исключается применением продуктового подхода, в этих целях предлагается прово-
дить экспертизы объекта недвижимости, которые могут определяться индивидуально с уче-
том специфики вида недвижимости. Для ОВН в качестве приоритетных направлений экспер-
тиз в диссертации обоснованы архитектурная экспертиза и экспертиза месторасположения (1 
блок), экспертиза внутренней инфраструктуры и услуг (2 блок), экспертиза внешней инфра-
структуры и услуг (3 блок), управленческая экспертиза (4 блок). Этот комплекс экспертиз 
ОВН назван четырехфакторной экспертизой. Результатом проведения экспертизы является 
формирование базы данных для принятия управленческих решений в отношении ОВН.  
В диссертации обозначены следующие особенности проведения экспертизы: 
- логика проведения экспертизы заключается в установлении соответствия конкретно-
го ОВН определенному классу (A, B, C, D); в работе имеется исследование международных 
выставочных центров и требований международных ассоциаций, которое позволило опреде-
лить параметры классов A, B, C и D для ОВН;  
- устанавливается уровень соответствия ОВН параметрам какого-либо класса, после 
чего возможно принятие управленческих решений и разработка мероприятий по оптималь-
ному использованию ОВН; 
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- считается целесообразным введение стандартов на модуль ОВН (в соответствии с 
диссертационным исследованием площадь модуля составляет 5000 кв.м.), так как конкрет-
ный ОВН может соответствовать всем параметрам какого-либо класса, кроме общей выста-
вочной площади; это положение особенно важно для российских региональных ОВН, пло-
щади которых часто не превышают 5000 кв.м.  
В соответствии с указанными особенностями в диссертации предлагается следующая 
последовательность проведения экспертизы (рис. 4): 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Рис. 4. Последовательность проведения четырехфакторной экспертизы ОВН 
По итогам проведения экспертизы и формулировки ее выводов можно делать выводы о 
приоритетных управленческих решениях для построения эффективного механизма управле-
ния ОВН, а также о соответствии ОВН международным требованиям и стандартам, возмож-
ностях проведения международных выставок различных тематик, необходимых усовершен-
ствованиях в материально-технической и в сервисной составляющей для обеспечения реали-
зации роли и функций ОВН.  
Разработанная методика четырехфакторной экспертизы ОВН апробирована на выста-
вочных центрах Екатеринбурга (КОСК «Россия», ГРВЦ «ИНЭКСПО»), в результате чего 
База данных 
для сравне-
ния 
2. Информационно-
аналитический этап 
3. Этап экспертизы 
Формирование классов ОВН (A, B, C, D) и при-
своение им соответствующих параметров по 
каждой характеристике (составление матрицы) 
Сбор исходных данных по ОВН в соответствии 
с показателями по каждой характеристике 
Отнесение конкретного ОВН к определенному 
классу 
1. Теоретико-
методический этап 
База данных 
по ОВН 
Поэлементная и общая оценка соответствия  
фактических данных по ОВН и данных матри-
цы по каждой характеристике классу 
Формирование аналитической матрицы для 
ОВН с точки зрения формирования привлека-
тельного информационно-выставочного про-
дукта для потребителей 
 
База для 
принятия 
управлен-
ческих ре-
шений 
4. Этап принятия 
решений 
Формулирование выводов об уровне конкрет-
ного ОВН 
Разработка управленческих мероприятий и ре-
шений для наиболее эффективного использова-
ния ОВН, корректировка стратегии управления 
ОВН. 
Рост эффек-
тивности 
стратегии 
управления 
ОВН 
Этап экспертизы Содержание Результат 
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были сформированы аналитические матрицы по этим объектам, позволяющие им более эф-
фективно позиционироваться на российском и региональном рынке выставочной недвижи-
мости, а также служащие основой для принятия стратегических управленческих решений. 
Кроме того, на основе экспертиз ОВН Екатеринбурга была составлена аналитическая матри-
ца выставочной системы города, которая позволила оценить перспективы развития выста-
вочной деятельности в городе и сформулировать основные факторы конкурентоспособности 
города на национальном и международном выставочном рынке. 
В качестве примера в табл. 3 приведен фрагмент аналитической матрицы, составленной 
по итогам проведения четырехфакторной экспертизы одного из ОВН Екатеринбурга. 
Таблица 3 – Аналитическая матрица (фрагмент) для ОВН Екатеринбурга 
Преимущества объекта Недостатки объекта 
1. Близость к транспортным магистралям, к 
трассе, ведущей в аэропорт  
2. Близость к торговому центру  
3. Раскрученный бренд  
4. Наличие инфраструктуры (кафе, больни-
ца, магазины и т. д.) 
5. Организация собственных выставочных 
проектов 
1. Наличие градостроительных ограничений 
по высотности зданий 
2. Близость жилых домов 
3. Несанкционированная парковка транс-
портных средств посетителей  
4. Низкий уровень технического состояния 
объекта 
Факторы, способствующие формированию 
уникального продукта ОВН 
Факторы, ограничивающие развитие ОВН 
1. Прогнозируемый рост деловой активно-
сти в районе  
2. Развитие транспортной сети 
3. Рост интереса к спортивным мероприяти-
ям, семейному отдыху, выставкам 
1. Строительство новых и развитие сущест-
вующих конкурирующих ОВН 
2. Смена приоритетов в развитии объекта у 
властей города 
 
Матрица показывает, что в существующих условиях возможно развитие объекта в 
спортивном и развлекательном направлении при условии проведения ремонтных работ на 
объекте, обновлении оборудования и решения ряда организационных вопросов. 
5. Разработана комплексная модель развития организационно-экономического 
механизма управления объектом выставочной недвижимости, основанная на примене-
нии продуктового подхода, учитывающая специфику объектов выставочной недвижи-
мости как вида коммерческой недвижимости и особенности взаимодействия с потреби-
телями информационно-выставочного продукта. 
На основе проведенного в диссертационном исследовании анализа источников литера-
туры по управлению коммерческой недвижимостью и данных по управлению ОВН в России 
и за рубежом в работе формализован существующий организационно-экономический меха-
низм (ОЭМ) управления ОВН и выработаны предложения по его развитию. Модель ОЭМ 
управления ОВН представлена на рис. 5.  
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Рис. 5. Модель развития ОЭМ управления ОВН 
В основу развития ОЭМ управления ОВН положен продуктовый подход к управлению 
ОВН, обязательное включение ОВН в региональную выставочную систему и региональный 
информационно-выставочный продукт, адаптация принципов управления объектами недви-
жимости, в частности, принцип баланса интересов (социально-коммерческие цели управле-
ния ОВН), расширение функций управления ОВН с учетом факторов внешней и внутренней 
среды ОВН, необходимость проведения комплексной четырехфакторной экспертизы ОВН 
для формирования базы принятия управленческих решений. 
В диссертации показано, что повышение эффективности управления ОВН в результате 
применения предлагаемой модели развития ОЭМ обеспечивается за счет усиления мотива-
ции основных потребителей услуг ОВН (экспонентов и организаторов выставочных меро-
приятий) к пользованию информационно-выставочным продуктом этого ОВН, основанного 
на повышении ценности для них данного продукта. Оценку эффекта применения модели 
Базовые принципы управ-
ления недвижимостью 
 
Функциональный подход к 
управлению ОВН 
 
Социально-коммерческие цели 
управления ОВН 
Блоки ОЭМ управления ОВН 
Продуктовый подход к управле-
нию; формирование продукта ОВН 
как части информационно-
выставочного продукта региональ-
ной выставочной системы 
Оценка внешней и внутрен-
ней среды, анализ и мони-
торинг рынка 
Осуществление комплекса 
управленческих функций 
(планирование, организа-
ция, мотивация, контроль) 
Методика проведения четырехфак-
торной экспертизы объекта выста-
вочной недвижимости; составление 
итоговой аналитической матрицы 
как базы для принятия управленче-
ских решений 
Комплекс функций управления 
объектами выставочной недвижи-
мости с учетом воздействия факто-
ров внешней и внутренней среды 
Развитие ОЭМ управления ОВН  
Разработка стратегии 
управления объектом 
Субъект 
управления  
 
Коммерческие 
цели управле-
ния  
 Адаптированная система принци-
пов управления, добавление прин-
ципов баланса интересов и форми-
рования бизнес-среды 
- блоки ОЭМ, по которым предлагаются 
изменения 
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развития ОЭМ управления ОВН предлагается проводить с помощью коэффициентов, пред-
ставленных в табл. 4. 
Таблица 4 – Коэффициенты привлекательности продукта ОВН для потребителей 
Коэффициент Числитель Знаменатель Значение 
1 2 3 4 
Коэффициент 
постоянства 
выставок 
(К орг) 
Количество повто-
ряющихся выставок 
по сравнению с пре-
дыдущим годом  
(В повтор.) 
Количество новых 
выставок по сравне-
нию с предыдущим 
годом  
(В нов.) 
Нормальное значение: от 3 до 
9 (от 10% до 25% новых вы-
ставок по сравнению с преды-
дущим годом)  
Коэффициент не рассчитыва-
ется при В нов. = 0.  
Коэффициент 
достижения 
целей экспо-
нентов  
(К цели) 
% экспонентов, дос-
тигших целей уча-
стия в выставке в 
текущем году  
(Ц тек.) 
% экспонентов, дос-
тигших целей уча-
стия в выставке в 
предыдущем году  
(Ц пред.) 
Показывает динамику дости-
жения целей экспонентами 
Апробация отдельных элементов представленной модели в выставочных центрах Ека-
теринбурга (КОСК «Россия», ГРВЦ «ИНЭКСПО») показала, что осуществление предложен-
ных изменений в ОЭМ управления ОВН позволило повысить привлекательность объекта для 
потребителей, повысить лояльность потребителей, разработать более обоснованную страте-
гию управления объектом. Кроме того, применение данной модели повышает конкуренто-
способность выставочной системы города, так как каждый объект рассматривается как не-
отъемлемая часть этой системы, что приводит к росту количества и качества выставочных 
мероприятий в городе. 
 
III. ОСНОВНЫЕ ВЫВОДЫ 
Результаты диссертационного исследования показали, что ОЭМ управления ОВН тре-
бует изменений с учетом специфики самих объектов, а также условий управления ими в Рос-
сии: 
- высокая конкуренция, влияние внешних факторов и необходимость формирования 
эффективных взаимоотношений с потребителем обуславливает применение продуктового 
подхода к управлению ОВН; при этом продукт ОВН должен рассматриваться как часть ин-
формационно-выставочного продукта региональной выставочной системы; 
- принципы управления ОВН должны быть адаптированы к специфике объектов, в том 
числе предлагается добавить принцип баланса интересов и принцип формирования среды; 
- анализ внешней и внутренней среды объекта должен быть более целенаправленным, 
для чего предлагается четырехфакторная экспертиза ОВН, на основе которой в целях страте-
гического управления формируется аналитическая матрица; 
- управленческие функции должны четко соответствовать задачам взаимодействия с 
факторами внешней и внутренней среды. 
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